Tribunal administratif Numero 23524 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 10 octobre 2007 

2 e chambre 


Audience publique du 26 aout 2009 


Recours forme par 
Monsieur ... 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 

en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Vu la requete inscrite sous le numero 23524 du role et deposee au greffe du tribunal 
administratif le 10 octobre 2007 par Maitre Guillaume Lochard, avocat a la Cour, inscrit au 
tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom de Monsieur ..., ayant demeure a ..., 
demeurant actuellement a ..., tendant principalement a la reformation et subsidiairement a 
l’annulation d’une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes du 31 
juillet 2007 par laquelle il a rejete une reclamation introduce contre le bulletin de l’impot sur le 
revenu de l’annee 2004 et a ainsi refuse la prise en compte au titre de charges extraordinaires des 
frais exposes dans le cadre de la construction d’une maison d’habitation ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvemement depose au greffe du tribunal 
administratif le lOjanvier 2008 ; 

Vu le memoire en replique depose par Maitre Guillaume Lochard pour compte de 
Monsieur ... au greffe du tribunal administratif le 22 fevrier 2008 ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment la decision critiquee ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport et Maitre Guillaume Lochard, ainsi que 
Madame le delegue du gouvernement Monique Adams en leurs plaidoiries respectives. 


Suite au depot par Monsieur ... de sa declaration de l’impot sur le revenu pour l’annee 
2004, le bureau d’imposition Mersch de la section des personnes physiques de 1’ administration 
des Contributions directes, denomme ci-apres le « bureau d’imposition », fit parvenir a Monsieur 
... un courrier date du 7 aout 2006, par lequel celui-ci a ete informe, conformement au paragraphe 
205 (3) de la loi generate des impots du 22 mai 1931, appelee « Abgabenordnung », en abregee 
« AO », que le bureau d’imposition se proposait de proceder a des modifications concernant les 
charges extraordinaires indiquees par Monsieur ... dans sa declaration d’impot et portant sur « les 
frais resultant de la faillite de la societe « ... s.d rd. », que le bureau d’imposition ne considerait 
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pas comme constituant des charges extraordinaires, mais qui devaient, a son avis, plutot entrer 
« dans la base du prix d ’acquisition de Vimmeuble ». 

Confonnement a la possibility lui offerte par le bureau d’ imposition de prendre position 
par rapport aux remarques precitees formulees dans le courrier du 7 aout 2006, Monsieur ... y fit 
reagir par un courrier de sa fiduciaire date du l er septembre 2006, en faisant expliquer les raisons 
pour lesquelles il estimait que les frais indiques par lui comme devant constituer des charges 
extraordinaires devraient etre retenus en tant que tels. 

En date du 3 novembre 2006, le bureau d’imposition emit a l’egard de Monsieur ... le 
bulletin de l’impot sur le revenu au titre de l’annee 2004, avec la remarque que « les frais 
resultant de la faillite de la societe ... s.a r.l. [denommee ci-apres « ... »] augmentent la base 
d’amortissement de Vimmeuble construit et ne peuvent partant donner lieu a la deduction d’une 
charge extraordinaire ». 

Par courrier du l er fevrier 2007, la fiduciaire de Monsieur ... fit introduire en son nom et 
pour son compte une reclamation a l’encontre du bulletin d’imposition precite, qui fut suivie 
d’une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes, ci-apres denomme « le 
directeur », du 31 juillet 2007 dont la teneur est la suivante : 

« Vu le dossier fiscal; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO); 

Considerant que la reclamation a ete introduite par qui de droit dans les forme et delai de 
la loi, qu'elle est partant recevable; 

Considerant que le reclamant fait grief au bureau d'imposition de lui avoir refuse un 
abattement de revenu imposable pour charges extraordinaires dufait de frais lui etant incombes 
en relation avec une maison d'habitation en voie de construction, grevee de diverses malfagons, 
alors que I'entreprise responsable serait tombee en faillite; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d‘ office un reexamen integral de la cause, la loi d'impot etant d'ordre public; 

qu'a cet egard le controle de la legalite externe de I'acte doit preceder celui du bien- 
fonde; qu'en I'espece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas a critique; 

Considerant que le reclamant avait demande un abattement de revenu imposable en 
raison de charges extraordinaires d'un montant de 80.283,59 euros, lui revenant pour frais 
supplementaires trouvant leur origine dans la reparation des vices, dommages, degradations, 
malfagons, defauts de conformite, inexecutions et degdts survenus lors de la construction; que 
suite ci la faillite de I'entreprise de construction avec laquelle il avait conclu un contrat et qui 
serait a tenir responsable, ces sommes seraient devenues irrecuperables; 
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Considerant que le bureau d'imposition n'avait pas donne droit a cette demande au motif 
que les frais invoques formeraient une partie constitutive du prix de revient, deductibles par voie 
d'amortissement dans les conditions definies aux articles 105 alinea 2 numero 3 et 106 L.I.R.; 

Considerant qu'aux tennes de I'article 127 Ld.R. les contribuables obtiennent sur 
demande un abatement de revenu imposable du fait de charges extraordinaires qui sont 
inevitables et qui reduisent de fagon considerable leur faculte contributive pour autant que ces 
depenses ne constituent ni des depenses d' exploitation, ni des frais d'obtention ni des depenses 
speciales; 

qu'au vu du caractere subsidiaire de I'article 127 L.I.R., il est indispensable d' analyser en 
premier lieu si les depenses litigieuses ne rangent pas parmi les depenses deductibles precitees; 

Considerant que I'immeuble dont question fait partie du patrimoine prive du re clamant, 
maitre de Vouvrage; que les depenses litigieuses ne sauraient, ni constituer des depenses 
Sexploitation, etant admis que le reclamant ne dent pas d'entreprise a caractere commercial, ni 
des depenses speciales, limitativement enumerees a I'article 109 L.I.R.; 

Considerant qu'aux tennes de I'article 105 alinea 1 L.I.R. sont considerees comme frais 
d'obtention les depenses faites en vue d'acquerir, d 'assurer et de conserver les recedes ; qu'en 
vertu de I'article 105 alinea 2 n° 3 Vamortissement pour usure ou pour diminution de substance 
vise a I'article 106 L.I.R. rentre egalement parmi les frais d'obtention; 

Considerant que par application de I'article 106 alinea 1 L.I.R., Vamortissement prevu a 
V article 105 alinea 2 n° 3 concerne la deperdition normale tant technique qu'economique et entre 
en ligne de compte pour les Mens qui sont sources de revenus pour le contribuable; qu'il est 
determine sur base du prix d' acquisition ou de revient; 

qu'aux termes des articles 25 et 26 L.I.R., le prix d‘ 'acquisition ou de revient d'un bien se 
compose de V ensemble des depenses necessaires pour le mettre dans son etat au moment de 
revaluation et eng lobe toutes les depenses assumees en raison de la fabrication du bien 
envisage; 

Considerant que les depenses engagees par le proprietaire d'un immeuble sont 
susceptibles ou bien d'etre constitutives du prix d'acquisition qui comprend toutes les depenses 
necessaires a l' organisation et la surveillance du chantier et a la realisation et la finition de la 
construction afin de rendre V immeuble exploitable ou bien de constituer des depenses de 
reparation et d'entretien, directement deductibles en tant que frais d'obtention; 

Considerant que les elements constitutifs du prix d'acquisition ou de revient de la 
construction englobent toutes les depenses encourues pour realiser la construction et 
I'amenagement du batiment, y compris les frais accessoires, afin de le mettre dans un etat propre 
a son utilisation et a produire un revenu; 

Considerant, qu'aux termes de I'article 98 alinea 1, numero 5 L.I.R., est considere comme 
revenu provenant de la location de bien la valeur locative de l 'habitation occupee par le 
proprietaire; "qu'il est de la nature d'un immeuble de produire un revenu, V existence d'un 


3 



rapport avec des revenus imposables pent cependant etre admise meme si ces revenus font 
passagerement defaut" (doc. pari. 57 1 4 , page 194); 

Considerant qu'il est constant que toutes les depenses en relation avec un immeuble en 
voie de construction contribuent au prix d' acquisition on de revient alors que des depenses de 
reparation et d'entretien ne sauraient survenir qu'ci partir de I'achevement de Vimmeuble; 

Considerant que les depenses litigieuses, exposees par le reclamant pour pallier tous les 
vices engendres par la fail life de I'entreprise de construction, sont a integrer au prix de revient 
de la construction, susceptible d'amortissement; que des lors, compte tenu du caractere 
subsidiaire des dispositions de I'article 127 L.I.R., les depenses litigieuses n'ouvrent pas droit a 
un abattement de revenu imposable du fait de charges extraordinaires; 

Considerant encore que le reclamant a presente une expertise, ordonnee par decision 
350/2004 du Tribunal d'arrondissement de Luxembourg, pour decrire et determiner le dommage, 
proposer les moyens de reparer les degdts et en evaluer le coup, que ce document enumere les 
causes et moyens de remise en etat avec une grande probability cependant qu'il s'agit 
d' estimations indicatives et variables, faites sous reserve de considerations juridiques 
eventuelles; que partant, la somme globale, retenue au decompte des montants redus entre 
parties, n'illustre qu'un ordre de grandeur et que le chiffre exact reste encore a determiner; 

que le curateur n 'ay ant cependant pas encore cloture la faillite, il n'est pas exclu que le 
reclamant obtienne un decompte des travaux realises et, le cas echeant, un remboursement; 

Considerant, a titre superfetatoire, que si certaines depenses devraient etre considerees 
comme non constitutives du prix d' acquisition ou de revient, il n 'en reste pas moins qu'aux termes 
du § 6 alinea 1 BewG, applicable a I'impot sur le revenu en vertu du § 1 BewG les charges dont 
la naissance depend d'une condition suspensive, ne sont pas considerees; 

qu'en I'espece, le caractere definitif de la charge litigieuse depend d'une condition 
suspensive et ne sera acquis qu'au moment de la cloture de la faillite; 

que sous cet angle de vue les depenses litigieuses ne sauraient donner lieu a quelque 
deduction ni abattement; 

Considerant que pour le surplus, V imposition est conforme a la loi et aux faits de la cause 
et n 'est d'ailleurs pas contestee; 


Par ces motifs 


regoit la reclamation en la forme, 
la rejette comme nonfondee ». 

Par requete deposee au greffe du tribunal administrate en date du 10 octobre 2007, 
Monsieur ... a fait introduire un recours tendant principalement a la reformation et 
subsidiairement a l’annulation de la decision directoriale precitee du 3 1 juillet 2007. 
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Conformement aux dispositions combinees du paragraphe 228 AO et de l’article 8 (3) 1. 
de la loi modi lice du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre 
administratif, le tribunal administratif est appele a statuer comme juge du fond sur un recours 
introduit contre une decision du directeur ayant statue sur les merites d’une reclamation contre un 
bulletin de l’impot sur le revenu. Le tribunal est partant competent pour connaitre du recours dans 
la mesure ou il tend a la reformation de la decision directoriale du 31 juillet 2007, lequel recours 
est encore recevable pour avoir ete introduit dans les formes et delai de la loi. Le recours en 
annulation est partant irrecevable. 

A l’appui de son recours, Monsieur ... fait exposer avoir conclu ensemble avec sa 
concubine un contrat de construction avec ..., cette derniere ayant ete chargee de construire une 
maison d’habitation sur un terrain leur appartenant. II fait encore exposer que le contrat ainsi 
conclu devrait etre considere comme constituant un contrat de construction d’une maison 
d’habitation « en I’etat futur d’achevement », conformement aux articles 1601 et suivants du code 
civil relatifs a la vente d’immeubles a construire. En raison toutefois de la survenance de la 
faillite d’... au cours des travaux de construction de leur maison d’habitation, le demandeur 
soutient avoir ete confronte a des charges extraordinaires non seulement du fait d’avoir debourse 
des sommes d’ argent en vue de la realisation de differentes tranches de la construction, avant 
meme la realisation de celles-ci, mais egalement du fait d’avoir du recourir a un expert ainsi qu’a 
un avocat pour faire constater des vices de construction et des non-conformites constates dans les 
travaux realises par le constructeur, et enfin du fait des frais de reparation lies auxdites malfagons 
et auxdits vices de construction. En ce qui concerne le dommage ainsi occasionne par le 
constructeur de leur maison d’habitation, le demandeur releve qu’aucun dedommagement de la 
part du constructeur actuellement en faillite ne pourrait etre espere par lui, etant donne que 
d’apres le curateur de la faillite, les creanciers chirographaires dont il fait partie, n’auraient pas 
droit au paiement d’un quelconque dividende. 

Il estime que les sommes d’argent qu’il aurait ainsi du debourser au cours de l’annee 
d’ imposition litigieuse 2004 devraient etre considerees comme constituant des charges 
extraordinaires au sens de l’article 127 de la loi modifiee du 4 decembre 1967 concemant l’impot 
sur le revenu, denommee ci-apres « LIR », en soutenant que contrairement a l’avis exprime par le 
directeur, les depenses ainsi engagees ne sauraient etre considerees comme constituant des frais 
d’obtention, au vu de ce que l’immeuble litigieux constituerait non pas un immeuble de rapport 
mais une maison d’habitation dans laquelle le couple entendait etablir son domicile prive. 

En ce qui concerne les sommes que le demandeur declare avoir du debourser en raison des 
vices, malfacons et sommes payees au-dela de l’avancement des travaux de construction, il 
estime que le montant exact ressortirait a suffisance de droit du rapport de 1’ expert commis par le 
tribunal d’arrondissement dont il a verse une copie a l’appui de sa requete introductive 
d’ instance. 

Enfin, il fait soutenir que la charge pesant sur lui en raison des faits ci-avant evoques 
serait a considerer comme etant definitive, notamment en raison du fait que le curateur de la 
faillite lui a declare ne pas etre en mesure de pouvoir distribuer un dividende aux creanciers 
chirographaires. 
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Le delegue du gouvernement conclut au bien-fonde de la decision directoriale sous 
examen, en soutenant que l’article 124 LIR (sic ! il doit s’agir de l’article 127 auquel le delegue a 
entendu faire reference) ne serait pas applicable a des depenses amortissables telles celles 
encourues par le demandeur au cours de l’annee d’imposition litigieuse, en relevant que les 
paiements faits par lui reviendraient a augmenter le prix d’acquisition de la maison d’habitation, 
de sorte a donner lieu a amortissement. 

Le demandeur conteste toutefois dans son memoire en replique que les depenses 
encourues par lui seraient a considerer comme des depenses amortissables, en soutenant que 
l’immeuble litigieux ne serait pas destine a etre loue, mais qu’il servirait a son logement prive. 

L’article 127 LIR dispose dans ses paragraphes (1) a (3) que : 

« (1) Sur demande le contribuable obtient un abattement de revenu imposable du fait de 
charges extraordinaires qui sont inevitables et qui reduisent d’une faqon considerable sa faculte 
contributive. 

(2) Le contribuable est cense avoir des charges extraordinaires lorsqu ’il a des obligations 
qui n ’incombent normalement pas a la majorite des contribuables se trouvant dans une condition 
analogue quant a la situation familiale et quant a l ’importance des revenus et de la fortune. Ne 
sont toutefois pas a prendre en consideration les charges et depenses deductibles a titre de 
depenses d’ exploitation, de frais d’obtention ou de depenses speciales. 

(3) Une charge extraordinaire est inevitable au sens du present article, lorsque le 
contribuable ne peut s ’y soustraire pour des raisons materiel les, juridiques ou morales. ». 

Il se degage du paragraphe (2) dudit article 127 qu’a partir du moment ou la charge rentre 
dans la categorie des depenses d’ exploitation, des frais d’obtention ou des depenses speciales, 
elle ne saurait etre consideree comme constituant une charge extraordinaire au sens de 1’ article 
127 LIR. 

Il echet partant d’ examiner en premier lieu si les charges que le demandeur entend voir 
deduire en tant que charges extraordinaires rentrent dans l’une des categories precitees. 

Dans la mesure oil le demandeur fait valoir les charges litigieuses par rapport a un 
immeuble faisant partie de son patrimoine prive dont il est le maitre de l’ouvrage, les depenses 
faites en vue de la realisation dudit immeuble ne sauraient constituer des depenses d’ exploitation, 
etant entendu par ailleurs qu’il n’est pas conteste en cause que le demandeur n’exploite pas 
d’entreprise a caractere commercial. 

Les depenses speciales quant a elles sont limitativement enumerees a 1’ article 109 LIR. Il 
appert toutefois a la lecture dudit article 109 que les depenses que le demandeur entend voir 
qualifier de charges extraordinaires ne rentrent dans aucune des categories enumerees 
limitativement a l’article 109 LIR. 
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Au vu des conclusions tirees ci-avant, il reste partant la question de savoir si les depenses 
litigieuses effectuees en vue de la realisation de l’inimeuble sont susceptibles d’etre considerees 
comme constituant des frais d’obtention. 

En vertu de l’article 105 alinea l cr LIR, sont considerees comme frais d’obtention les 
depenses faites directement en vue d’acquerir, d’assurer et de conserver les recedes. 

En l’espece, les depenses litigieuses deboursees par le demandeur l’ont ete dans le but de 
realiser la construction d’un immeuble d’habitation, partant un objet susceptible de generer des 
revenus futurs. 

Confonnement aux articles 25 et 26 LIR, l’ensemble des depenses effectuees afin de 
mettre 1’ immeuble dans son etat final, confonne a sa destination, font partie du prix d’ acquisition 
de l’immeuble, puisqu’il s’agit de depenses exposees en vue de la realisation de l’immeuble en 
question. Ces depenses formant le prix d’acquisition sont par ailleurs amortissables sur base des 
articles 105 et 106 LIR. 

II s’ensuit que le prix d’acquisition englobe toutes les depenses realisees par le maitre de 
l’ouvrage pour realiser la construction et l’amenagement du batiment litigieux afin de le rendre 
confonne a l’utilisation que le maitre de l’ouvrage entend lui conferer. 

Le demandeur entend toutefois refuser la qualification des charges par lui invoquees de 
frais d’obtention, au motif que l’immeuble litigieux servirait a son habitation privee, de sorte 
qu’il ne serait pas de nature a generer des revenus. Or, il echet de se referer a l’article 98 alinea 
l er n° 5 LIR suivant lequel, dans une telle hypothese, la valeur locative de l’habitation occupee 
par le proprietaire est consideree comme revenu provenant de la location. Cette modification 
legislative avait en effet ete justifiee par le fait qu’un immeuble est par definition cense produire 
un revenu, meme si, pendant une certaine periode, de tels revenus font en realite defaut 1 . Il 
s’ensuit que la circonstance suivant laquelle un immeuble ne produit pas de revenu concret 
pendant une certaine periode ne saurait enerver le principe general suivant lequel un immeuble 
est par definition cense produire des revenus, de sorte que toutes les depenses engagees en vue de 
la realisation, de la restauration ou de la mise en etat d’un immeuble sont a considerer comme 
frais d’obtention, faisant partie du prix d’acquisition de l’immeuble en question, lesdites depenses 
etant amortissables suivant les articles 105 et 106 LIR. 

Il suit de l’ensemble des considerations qui precedent que les charges que le demandeur 
entend voir deduire en tant que charges extraordinaires et qui ne comprennent que des depenses 
engagees en vue de la realisation de la construction litigieuse sont a considerer comme frais 
d’obtention, cette qualification excluant, sur base de l’article 127, paragraphe (2) LIR la 
qualification de charges extraordinaires. Partant, le recours est a rejeter pour ne pas etre fonde. 


‘doc. pari. 571 4 , p. 194 
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Par ces motifs, 


le tribunal administratif, deuxieme chambre, statuant a l’egard de toutes les parties ; 

recoit le recours en reformation en la forme ; 

au fond, le declare non justifie, partant en deboute ; 

declare irrecevable le recours subsidiaire en annulation ; 

condamne le demandeur aux frais. 

Ainsi juge par : 

Carlo Schockweiler, premier vice-president, 

Martine Gillardin, premier juge, 

Frangoise Eberhard, juge, 

et lu a 1’ audience publique du 26 aout 2009 par le premier vice-president, en presence du 
greffier assume Anne-Marie Wiltzius, greffier de la Cour administrative. 


s. Anne-Marie Wiltzius 


s. Carlo Schockweiler 



